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Premessa 

 
La sottoscritta arch. Raffaella Leuzzi, libero professionista, con studio tecnico in Caulonia via 
Nazionale n. 26/A, iscritta all'Ordine degli Architetti della Provincia di Reggio Calabria con il n. 
2172, veniva nominata, con provvedimento del 22/08/2017 (pervenuto alla scrivente via PEC), 
Consulente T ecnico d’Ufficio, dal Giudice dell’Esecuzione dott. Sergio MALGERI nel 
procedimento n. 97/2012, promosso da MINISTERO DELLA GIUSTIZIA (creditore procedente), 
nella persona del Ministro in carica, rappresentato e difeso per legge dall’Avvocatura Distrettuale 
dello Stato di Reggio Calabria, presso i cui uffici in Via Plebiscito n. 15, contro la signora Attianese 
Maria, al fine di provvedere alla stima del compendio pignorato. 

Prestato giuramento il 13/09/2017, raccolto dal Giudice Dott. Sergio Malgeri, venivo 
incaricata di procedere, previo studio degli atti e accesso ai luoghi, agli accertamenti necessari per 
rispondere ai seguenti quesiti: 

 

a) prima di ogni attività, controlli la completezza della documentazione ipocatastale di cui 
all'articolo 567, secondo comma c od. proc. civ. (nuovo testo), segnalando immediatamente 
al giudice quelli mancanti o inidonei; 

 
b) descriva compiutamente gli immob ili p ignorati, allegando altresì idonea documentazione 

fotografica, con r elativa superficie in mq., confini e dati catastali attuali e la lor o 
corrispondenza o meno con i dati riportati nell'atto di pignoramento; 

 
c) indichi l'in testazione c atastale, allegando relativa certificazione aggiornata, e,  pr evia 

verifica della conformità dei manufatti alle  licenze e/o concessi oni e/o autorizzazioni 
rilasciate, della sussistenza de i certificati di abitabilità e/ o usabilità, autorizzando all'uopo 
l'esperto ai necessari accerta menti pr esso i pubblici uf fici; ove l’immobile non risulti 
censito, proceda all’accatastamento; 

 
d) dia conto dell’attuale stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato da terzi, del  

titolo in bas e al quale è occupato, con partico lare riferimento alla es istenza di co ntratti 
registrati in data antece dente al pignoramento locazioni, af fitti; chieda ai debitori ovver o 
agli occupanti copia del relativo titolo di godimento (contratto di locazione od altro) e della 
eventuale r egistrazione; ove non risulti possibile accedere all’immobile, informi 
immediatamente il giudice dell’esecuzione, per la liberazione immediata o l’utilizzo della 
forza pubblica; 

 
e) evidenzi l’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravanti sul 

bene, che r esteranno a carico dell’acquir ente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti 
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso; 

 
f) indichi even tuali vincoli storici, artistici o alber ghieri, finiture di particolar e pr egio o di  

carattere ornamentale; 
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g) dia conto dell’esistenza di formalità, vinc oli e oneri, anche di natura condominiale, che 

saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente; 
 

h) informi sull’importo annuo delle spese fisse di  gestione o di manutenzione, su eventuali 
spese straordinarie già deliberate anche se il  relativo debito non sia ancora scaduto, su 
eventuali sp ese condom iniali non p agate neg li ultimi due anni anteriori alla data della  
perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;	

	
i) verifichi se  i ben i pigno rati si ano gravati da censo, livello o us o civico  e s e vi s ia stata 

affrancazione da tali pesi, ovver o se il dir itto sul bene del debito re pignorato sia di 
proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;  

 
j) previa individuazione dell’epoca in cui fu realizzato l’immobile, ed acquisizione od 

aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, in caso di opere abusive, controlli 
la possibilità di sanatoria ai sen si de ll’articolo 36 de l decr eto d el Pr esidente della 
Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica 
sull’eventuale pr esentazione  di istanza di co ndono, indicando il so ggetto istan te e la  
normativa in forza della quale l’istanza sia stat a presentata, lo stat o del pr ocedimento, i 
costi del pr ocedimento del tito lo in sanatoria e le eventual i oblazioni già corrisposte o da 
corrispondere; in ogni alto caso, verific hi, ai fini dell’istanza di condono che 
l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle 
condizioni pr eviste dall’arti colo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 
ovvero dall’art. 46, comma quinto del decr eto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 
2001, n. 38 0, specificando il cos to per il c onseguimento del tito lo in s anatoria;in caso di 
abuso assolutamente non sanabile l’esperto determinerà il valore dell’immobile, tenendo 
conto esclusivamente del valore economico d’uso del fabbricato sino alla demolizione 
(ovvero per un periodo di cinque anni, ipotizzabile come necessario a tale fine) e del 
residuo valore del suolo (detratto il costo per la demolizione); 

 
k) in caso di oper e abusive, contr olli la possibili tà di sanatoria ai se nsi dell’articolo 36 del 

decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001,n.380 e gli eventuali costi della 
stessa; altrimenti, la verifi ca sull’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando 
il soggetto istante e la normativa in forza dell a quale l’istanza sia stat a presentata, lo stato 
del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni 
già corrisposte o da corrisponde re; in ogni altr o caso, verifich i, ai fini della istanza di 
condono che l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si 
trovino nelle condizioni pr eviste dall’articolo 40,comma sest o , della legge 28 febbrai o 
1985, n. 47 ovver o dall’art. 46, com ma quinto d el decreto del Presidente della Rep ubblica 
del 6 giugno 2001, n. 380,specificando il costo per il conseguim ento del titolo in 
sanatoria;in caso di abuso assolutamente non sanabile l’esperto determinerà il valore 
dell’immobile, tenendo conto esclusivamente del valore economico d’uso del fabbricato 
sino alla demolizione (ovvero per un periodo di cinque anni, ipotizzabile come necessario 
a tale fine) e del residuo valore del suolo (detratto il costo della demolizione); 

 
l) dica se l’immobile sia (o possa essere) dotato di attestazione di prestazione energetica; 

 
m) determini il valore di mercato degli immobili (se trattasi di quota indivisa indichi altr esì il 

suo solo valor e), procedendo al calcolo dell a superficie dell’immobile, specificando quella 
commerciale, del valor e per metr o quadr o e del valor e complessivo, esponendo 
analiticamente gli adeguamenti e le corr ezioni della s tima, iv i comp resa la riduzione del 
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valore di mer cato praticata per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e  
precisando tali adeguamenti in  maniera distinta per gli oneri di r egolarizzazione 
urbanistica, lo stato d’uso e di  manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli egli oneri 
giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese 
condominiali insolute; esprima il proprio parere sull’opportunità di procedere alla vendita 
di uno o più lotti, predisponendo, in caso af fermativo, il r elativo frazionamento con tutti i 
dati catastali (ed i prezzi) per ciascun lotto (es. quota di 1/1 sul diritto di piena proprietà, 
relativo al bene – segue breve descrizione - sito nel Comune di XXX, via CCCC, in catasto 
al foglio BBB, particelle FFF, sub EEE, di mq. YYY, prezzo € ZZZ); 

 
n) per i fabbricati, rediga le piante planimetriche; 

 
o) Indichi se e quali dei b eni che si andranno a trasferire, per loro natura, sono assoggettabili 

ad IVA; 
 

p) formuli tempestiva istanza di rinvio della udienza, nonché di pr oroga del termine concesso 
per il deposito, in caso di im possibilità di osservanza del termine pr edetto, pr ovvedendo 
altresì alla notifica alle parti; 

 
q) terminata la r elazione (da deposita rsi entr o l’udienza so pra fissata) , ne invii copia ai 

creditori procedenti o intervenuti e al debitore, anche se non costituito, almeno trenta 
giorni prima dell’udienza fissata per il prosieguo, a mezzo di posta el ettronica certificata 
ovvero, quando ciò non è possibile, a mezzo telefax o a mezzo di posta ordinaria; 

 
r) depositi, senza possibilità di deroga, l’elaborato anche in supporto informatico digitale (cd-

rom, d.v.d.) preferibilmente in formato WORD per la parte descrittiva; a tal fine dovranno 
essere presentate due versioni dell’elaborato, di cui una con la schermatura dei nomi dei 
soggetti a qualsiasi titolo interessati (cfr. Garante protezione dati personali, 7.2.2008); la 
copia inviata alle parti dovrà essere quella integrale; invita il CTU a depositare copia 
cartacea di cortesia presso la cancelleria; 

 
s) compaia alla predetta udienza, qualora debba risponder e alle osservazioni eventualmente 

formulate dalle parti ed a lui trasmesse almeno quindici giorni prima con le modalità di cui 
sub o). 
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BENE OGGETTO DI PIGNORAMENTO 

 

Il bene oggetto di pignoramento è l’immobile descritto come segue, e trattasi di: 
U.I.U. destinata a civile abitazione, sita nel Comune Stignano (RC), in Contrada Favaco, al piano 
primo; e identificata al Catasto Fabbricati del medesimo Comune, al foglio di mappa n. 18, 
particella 76, sub. 9, Categoria A/3, Classe 3, Consistenza 4 vani, rendita catastale € 171,46. 
Gli intestatari del bene, da come indicato nella visura per immobile  rilasciata dall’Agenzia delle 
Entrate di Reggio Calabria in data 04/10/2017, risultano essere: 

- Attianese Maria nata a Castellammare di Stabia il 24/08/1963 – Proprietà 1/2 (dato 
derivante da Atto Pubblico Rogante Autori Maria Luisa del 26/11/1999). 

- Belcastro Nicola nato a Chieri il 13/08/1963 – Proprietà 1/2 (dato derivante da Atto 
Pubblico Rogante Autori Maria Luisa del 26/11/1999). 

 
Dalla cronistoria nel ventennio dei titoli di provenienza si evince che: 

- Allo stato attuale l’immobile risulta di proprietà dei signori:  
1. Attianese Maria nata a Castellammare di Stabia il 24/08/1963   
2. Belcastro Nicola nato a Chieri il 13/08/1963 

ai quali è pervenuto dal signor: 
Franco Giuseppe nato a Torino il 17/01/1969, con istrumento atto pubblico del 
26/11/1999 - Repertorio n.: 58158,  rogante Autori Maria Luisa di Bova Marina – 
Compravendita (n. 8150.1/1999). 

- Al quale, Franco Giuseppe, l’immobile è pervenuto per vendita da: 
PIPEDO IMMOBILIARE SAS DI FRANCO RAFFAELE & C., in virtù di istrumento 
atto pubblico del 20/12/1991 - Repertorio n.: 37333, rogante Labbadia Erminia di 
Roccella Jonica– Compravendita (n. 958.1/1992) 

- Alla cui azienda, PIPEDO IMMOBILIARE SAS DI FRANCO RAFFAELE & C., è 
pervenuto per edificazione fatta sul terreno di cui al foglio 18, p.lla 76, già p.lla 14; terreno a 
sua volta pervenuto alla stessa in virtù di Istrumento (Atto Pubblico) del 22/12/1982 a rogito 
del notaio Polifroni con sede in Locri.  

 
 

 

Svolgimento delle operazioni peritali 

 

Il primo sopralluogo si svolgeva giorno 28 Ottobre dell’anno 2017, alle ore 10:30; la sottoscritta 
C.T.U., su incarico ricevuto dal Sig. Giudice dell’esecuzione, si recava presso il luogo oggetto di 
esecuzione immobiliare, assistita da un collaboratore tecnico di propria fiducia. Quel giorno in 
contrada Favaco, a Stignano, nonostante fossero state avvisate preventivamente (a mezzo di 
raccomandata con ricevuta di ritorno, indirizzata alla signora Attianese Maria): le parti, non si 
presentarono al sopralluogo. Ciò rese vana l’effettuazione del primo sopralluogo all’interno 
dell’immobile oggetto dell’incarico, per cui fu deciso di procedere, al momento stesso, 
all’effettuazione dei primi rilievi fotografici degli esterni del fabbricato. 
Inoltre, si rese evidente, e quindi annotata, la mancanza di una amministrazione condominiale, e di 
una postazione per eventuali comunicazioni al condominio.  
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Tuttavia non potendo accedere all’immobile per eseguire le operazioni peritali, alle ore 11:00 si 
chiudeva il Verbale con esito negativo.  
 
Di conseguenza la scrivente, in qualità di C.T.U., vista la necessità di dover effettuare il sopralluogo 
all’interno degli immobili e data l’impossibilità di accedervi per come verificatosi durante il 
sopralluogo del 28/10/2017, e registrato nel verbale redatto per la circostanza; chiedeva alla S.V. 
ill.ma, di assumere le opportune decisioni affinché fosse nominato un custode giudiziario, che 
consentisse di accede ai locali anzidetti per effettuare il sopralluogo necessario a redigere la 
consulenza.  
In seguito a questa richiesta, con provvedimento del 29.11.2017 del giudice dell’Esecuzione, dott. 
Sergio Malgeri, veniva nominato l’Avv. Jessica Tassone quale custode giudiziario. 
In data 30.01.2018, il suddetto custode giudiziario, comunicava alla sottoscritta, attraverso PEC, di 
potere procedere al sopralluogo. 
 
Il secondo e unico sopralluogo di questa consulenza, in seguito a ciò, è stato fissato per il 16 
febbraio 2018, alla presenza di tutte le parti interessate, preventivamente invitate a essere presenti 
con raccomandate A/R e comunicazioni telefoniche. 
In quella data, alle ore 11:30, la sottoscritta C.T.U., si recava presso il luogo oggetto di esecuzione 
immobiliare: a Stignano (RC), in Contrada Favaco; 
Ivi erano presenti: l’arch. Pietro Chiarello, in qualità di collaboratore del C.T.U., e l’ Avv. Jessica 
Tassone nominato custode giudiziario nella suddetta procedura esecutiva. 

Una volta presa visione di tutta la documentazione acquisita presso gli uffici del Tribunale 
Civile di Locri – Sezione Esecuzioni Immobiliari, si procedeva alla ricognizione generale  
dell’immobile oggetto di pignoramento e all’effettuazione di rilievi fotografici, analitici e metrici, 
riportando su foglio separato i dati raccolti sul campo. 
Come scritto in precedenza, con l’atto Pubblico Rogante Autori Maria Luisa del 26/11/1999, la 
signora ATTIANESE Maria è divenuta Proprietario 1/2 del bene in oggetto, che è classificato come 
segue: 

 Casa per civile abitazione composta da 4 vani sita in Stignano (RC), Contrada Favaco, 
identificata al Catasto Fabbricati del medesimo Comune, al foglio di mappa n. 18, 
particella 76, sub. 9, Categoria A/3, Classe 3, Consistenza 4 vani, rendita catastale € 
171,46. 

Le operazioni peritali venivano chiuse alle ore 12:20 con la lettura e la sottoscrizione del verbale   
allegato denominato come segue. 

 
Verbali allegato n. 6 

 

Pietro
Rettangolo
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   Risposte ai quesiti 
 
 

QUESITO a) 

prima di ogni attività, controlli la completezza della documentazione ipocatastale di cui all'articolo 567, secondo comma 
cod. proc. civ. (nuovo testo), segnalando immediatamente al giudice quelli mancanti o inidonei; 

 
 

La norma richiamata, modificata dall'art. 1 della Legge 3 agosto 1998, n. 302, impone al creditore che 
richiede la vendita di provvedere, entro sessanta giorni dal deposito del Ricorso, di allegare a questo 
stesso:  

 l'estratto del Catasto e delle mappe censuarie;  

 il certificato di destinazione urbanistica;  

 i certificati delle iscrizioni e trascrizioni relativi all'immobile pignorato.  
E fa inoltre presente che tale documentazione può essere sostituita da un certificato notarile attestante 
le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari. 
Pertanto, in merito alla certificazione catastale della particella pignorata si allegano alla presente: 

 certificati catastali; 

 l’estratto di mappa in scala 1:2000;  
dai quali risulta come non siano intervenute variazioni sugli intestati, mentre è stata effettuata una 
variazione d’ufficio per il classamento. 
Per quanto concerne la certificazione ipotecaria, risulta, dalla documentazione allegata alla presente, 
che dal 1992 ad oggi, successivamente alla trascrizione ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE del 
22/03/2010 promossa da MINISTERO DELLA GIUSTIZIA nei confronti del debitore esecutato, sia 
stata aggiornata e che non risultino registrate altre formalità contro. 
 
TRASCRIZIONI pregiudizievoli esistenti sul bene pignorato: 
        A Favore:  

 ATTIANESE MARIA nata il 24/08/1963 a CASTELLAMMARE DI STABIA (NA) 
 BELCASTRO NICOLA nato il 13/08/1963 a CHIERI (TO) 

Contro: 
 FRANCO GIUSEPPE nato il 17/01/1969 a TORINO (TO) 

1. Registro generale 16069 - Registro particolare 12331 del 06/12/1999. 
            ATTO TRA VIVI  – COMPRAVENDITA  
 

IMMOBILE: 
1. Catasto fabbricati: Foglio 18 Part. 76 sub 9, ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO; 

 
A Favore: MINISTERO DELLA GIUSTIZIA- Roma (RM) - c.f. 80184430587  
Contro: 

 ATTIANESE MARIA nata il 24/08/1963 a CASTELLAMMARE DI STABIA (NA) 

2. Registro generale 5569 - Registro particolare 3960 del 22/03/2010. 
            ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE – ORDINANZA DI SEQUESTRO CONSERVATIVO 
 

 



STUDIO DI ARCHITETTURA LEUZZI RAFFAELLA ESECUZIONI IMMOBILIARI 97/2012 

Arch. RAFFAELLA LEUZZI 

Via Nazionale n. 26/A * 89041  Caulonia (RC) * Cellulare: +39.338.3080092 
E – mail: archi.raffy@hotmail.it – leuzziarch@gmail.com 

PEC: rleuzzi@oappc-rc.it - C.F. LZZ RFL 74R64 F112S 

9

IMMOBILE: 
2. Catasto fabbricati: Foglio 18 Part. 76 sub 9, ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO; 

A Favore: MINISTERO DELLA GIUSTIZIA- Roma (RM) - c.f. 80184430587 

 Contro: ATTIANESE MARIA nata il 24/08/1963 a CASTELLAMMARE DI STABIA (NA)

1. Registro generale 17652 - Registro particolare 12035 del 06/09/2010. 
             ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - DECRETO DI SEQUESTRO CONSERVATIVO 

IMMOBILE: 
1. Catasto fabbricati: Foglio 18 Part. 76 sub 9, ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO  

 
ISCRIZIONI pregiudizievoli esistenti sul bene pignorato: 

     
 A Favore: SAN PAOLO IMI S.P.A. 

 Contro: BELCASTRO NICOLA, nato a CHIERI il 13/08/1963; 

 Contro: ATTIANESE MARIA, nata a CASTELLAMMARE DI STABIA il 24/08/63; 
1. Registro generale 16178 – Registro Particolare 2230 del 07/12/1999 

            IPOTECA VOLONTARIA– CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO 
 

IMMOBILE: 
1. Catasto fabbricati: Foglio 18 Part. 76 sub 9, ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO  

 
Documentazione Ipocatastale v. allegato n. 1 
 

 

QUESITO b) 

descriva co mpiutamente gli immobili pignorati, a llegando a ltresì idon ea documentazione f otografica, co n r elativa 
superficie in  mq., con fini e da ti ca tastali a ttuali e la lo ro co rrispondenza o meno con i dati ri portati nell'atto di 
pignoramento; 

 

Il bene oggetto di valutazione è localizzato nel Comune di Stignano (RC) in una area a carattere 
turistico residenziale, a bassa densità edilizia, poco servita sia dal punto di vista dei collegamenti che 
da quello delle attività commerciali; di per sé si tratta di una unità immobiliare per civile abitazione 
avente le caratteristiche tipologiche e costruttive dell’appartamento per vacanze ubicata al primo 
piano (secondo f.t.) di un maggior fabbricato in Contrada Favaco, avente ingresso comune dalla 
suddetta contrada tramite la corte condominiale, che cinge l’intero fabbricato su tutti i lati.  
Le dimensioni e l’organizzazione degli ambienti di cui l’unità immobiliare, oggetto di 
descrizione, si costituisce, sono le seguenti: 

- n.1 disimpegno, sup. 4,80 mq, h 2,87 m; 
- n.1 cucina, sup. 17,40 mq, h 2,87 m; 
- n.1balcone, sup.6,95 mq; 
- n.1 bagno sup. 5,20 mq, h 2,87 m; 
- n.1 ripostiglio, sup.2,25 mq, h 2,87 m; 
- n.1 camera, sup. 15,80 mq, h 2,87 m 
- n.1balcone, sup.4,95 mq; 
- n.1 camera, sup. 11,20 mq, h 2,87 m 
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L’immobile è riportato nel Catasto Fabbricati al foglio di mappa 18, particella 76, sub. 9, categoria 
A/3, classe 3, vani catastali 4, rendita catastale € 171,46.  
L'organismo edilizio di cui fa parte l’ U.I.U. in esame, è costituito da più livelli, e la copertura risulta 
realizzata da lastrico solare non calpestabile; il tutto è stato realizzato a struttura in conglomerato 
cementizio armato, costituita da travi rovesce di fondazione, traverse di piano e pilastri disposti a 
maglie chiuse.  
Il collegamento verticale tra i vari livelli dell’unità abitativa è stato realizzato con scale in c.a. del tipo 
a soletta rampante adeguatamente incastrate alle travi di piano ed a quelle di servizio all’uopo inserite 
nella struttura. 
 

  Dati catastali delle unità immobiliari oggetto di pignoramento e confini: 

 

 U.I.U. destinata a civile abitazione di superficie lorda di circa 82,50 mq sita nel Comune 
di Stignano (RC), Contrada Favaco, identificata al Catasto Fabbricati al foglio di mappa 18, particella 
76, sub. 9, categoria A/3, classe terza, vani catastali 4, rendita catastale € 171,46. 

Nella visura per immobile, rilasciato dall’Agenzia del Territorio di Reggio Calabria in data 
04/10/2017, risulta essere intestata: 

- Attianese Maria nata a Castellammare di Stabia il 24/08/1963 – Proprietà 1/2 (dato derivante 
da Atto Pubblico Rogante Autori Maria Luisa del 26/11/1999). 

- Belcastro Nicola nato a Chieri il 13/08/1963 – Proprietà 1/2 (dato derivante da Atto Pubblico 
Rogante Autori Maria Luisa del 26/11/1999). 

 

L’immobile in cui è inserita la suddetta u.i.u., è circondato da corte comune la quale confina a Nord 
con strada Comunale, a Sud con part.lla n. 168 di altra ditta, a Ovest con strada privata (part.lla n. 78) 
ed a Est con part.lle n. 91, n.88 e n. 82 di altra ditta. 
La documentazione fotografica dell’unità immobiliare costituisce un documento allegato alla presente 
relazione. 
Dai rilievi effettuati in sito l’appartamento non è rispondente al progetto depositato presso il Comune 
di Stignano, infatti è evidente una diversa distribuzione spazio/dimensionale degli ambienti (per come 
evidenziato dalle planimetrie allegate). Da ricerche fatte presso l’ufficio tecnico del Comune di 
Stignano non è emerso alcun atto che giustifichi i suddetti cambiamenti.   
Per quanto riguarda la planimetria depositata in catasto a firma del geom. Mario Squillace del 
18/03/1991, la stessa corrisponde con la distribuzione spazio/funzionale dello stato attuale.  
Il cespite, nel corso dell'ispezione effettuata, ha evidenziato buone condizioni dal punto di vista della 
manutenzione, e come può evincersi dalle foto, l’appartamento risulta ben rifinito. 
La sottoscritta ha verificato inoltre, la corrispondenza dei dati riportati nell’atto di pignoramento 
nonché della proprietà degli stessi beni in capo al debitore esecutato alla data di trascrizione del 
pignoramento. 
 
Documentazione  fotografica  v. allegato n. 2 
Planimetria Catastale v. allegato n. 3 
Copia progetto depositato presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Stignano  v. allegato n. 4 
Pianta piano terra rilievo stato di fatto v. allegato n. 5 
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QUESITO c) 

Indichi l 'intestazione ca tastale, a llegando relativa certifica zione aggiornata, e, previa verifica  della co nformità dei 
manufatti a lle licen ze e/o  co ncessioni e/o au torizzazioni rila sciate, della su ssistenza d ei certifica ti d i ab itabilità e/o  
usabilità, autorizzando all'uopo l'esperto ai  necess ari accertamenti presso i pubblici uf fici; ove l’immobile non ris ulti 
censito, proceda all’accatastamento; 
 

 
 

Per lo svolgimento dell’incarico è stato effettuato un sopralluogo di verifica con tutte le attenzioni 
richieste dalla buona tecnica professionale, presso i beni oggetto di pignoramento, nonché presso gli 
uffici pubblici interessati. 
I dati e le notizie qui riportate descrivono quanto reperito e rilevato: 
             
             Regolarmente intestato alla ditta:  

- Attianese Maria nata a Castellammare di Stabia il 24/08/1963 – Proprietaria 1/2 
- Belcastro Nicola nato a Chieri il 13/08/1963 – Proprietario 1/2 

 
             Regolarità urbanistica:  

- Concessione di Costruzione rilasciata dal sindaco di Stignano il 29/08/1986 prot. N. 2516, 
pratica n. 272, da come si evince dai documenti rilasciati dall’ufficio tecnico dello stesso 
Comune.  
 
Le planimetrie catastali:  

- L’immobile risulta regolarmente intestato, e le planimetrie catastali depositate all’Agenzia 
delle Entrate corrispondono allo stato di fatto rilevato in data 16/02/2018, mentre le stesse non  
corrispondono per distribuzione spazio/funzionale a quelle depositate al Comune 
(Concessione di Costruzione rilasciata dal sindaco di Stignano il 29/08/1986 prot. N. 2516, 
pratica n. 272) 

 
Visure catastali – Planimetria  catastale   v. allegato n. 3 
Copia progetto depositato presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Stignano  v. allegato n. 4 
 
 
 

QUESITO d) 

 dia conto dell’attuale stato di possesso del bene, con l’indicazione, se occupato da terzi, del tito lo in base a l qua le è  
occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti registrati in data antecedente al pignoramento locazioni, 
affitti; chieda ai debitori ovvero agli occupanti copia del relativo titolo di godimento (contratto di locazione od altro) e 
della event uale r egistrazione; ove non risulti possi bile ac cedere all’immobile, inf ormi i mmediatamente il gi udice 
dell’esecuzione, per la liberazione immediata o l’utilizzo della forza pubblica; 
 
 

 

L’immobile alla data del sopralluogo risultava di proprietà dei signori Attianese Maria e Belcastro 
Nicola, e si presentava libero da locazioni, affitti, canoni, servitù ed altro. Il bene risultava utilizzato 
come casa per le vacanze. 

 

Pietro
Rettangolo

Pietro
Rettangolo
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QUESITO e) 

evidenzi l’ esistenza di fo rmalità, vi ncoli o oneri, anche di na tura co ndominiale, gravanti su l bene, che resteranno a 
carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso; 
 
 

 
 

L’immobile risulta costruito a seguito di Concessione di Costruzione rilasciata dal sindaco di 
Stignano il il 29/08/1986 prot. N. 2516, pratica n. 272. La comparazione tra la planimetria dello 
stato di fatto rilevato dalla sottoscritta e la planimetria di progetto depositata ha messo in risalto una 
difformità spazio/distributiva degli ambienti. Tale Difformità dovrà essere sanata con SCIA. 
Non esistono vincoli di natura condominiale. 
Per come certificato dal responsabile dall’Area tecnica del Comune di Stignano l’area è soggetta: 

 A vincolo ai sensi dell’art. 142 del D.Lgs. 42/2014 e s.m.i. (aree di interesse paesaggistico 
ambientale); 

 Che la stessa non risulta percorsa da incendio, per come previsto dall’art. 10, comma 2, della 
legge 21 novembre 2000 n. 353. 

 
 

 
 

QUESITO f) 

 indichi eventuali vincoli storici, artistici o alberghieri, finiture di particolare pregio o di carattere ornamentale; 

 

 

Il suddetto immobile facente parte della part.lla 76 del foglio di mappa n. 18, ricade: 
 Parte in strada di P.R.G. 
 Parte in fascia di rispetto del P.R.G. 
 Parte in zona "TR 1" (Zona turistico residenziale – Residenze a carattere turistico) del PRG 

vigente.  

 
 

QUESITO g) 

dia con to d ell’esistenza di f ormalità, vin coli e oneri, anche di na tura con dominiale, ch e sa ranno can cellati o ch e 
comunque risulteranno non opponibili all’acquirente; 
 
 

 
 

Resta inteso l’obliquo di regolarizzare con il Comune di Stignano, la diversa distribuzione 
spazio/funzionale dell’immobile. 
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QUESITO h) 
informi su ll’importo ann uo d elle sp ese fisse d i gestion e o di manutenzione, s u e ventuali spese  straor dinarie gi à 
deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su even tuali spese condominiali non pagate negli ultimi 
due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; 
 
 
 

Non vi sono vincoli o oneri gravanti sull’immobile da porre a carico dell’acquirente per la mancanza 
di una amministrazione condominiale.   

 
 

 

QUESITO i) 

verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero 
se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;  

  
 
 

Il diritto sul bene del debitore pignorato deriva da titolo di proprietà:  
pervenuto da FRANCO GIUSEPPE nato a Torino il 17/01/1969, in virtù di atto di vendita a rogito 
del notaio AUTUORI MARIA LUISA di Bova Marina del 26/11/1999 rep. 58158.  
 

 
 

QUESITO j) 

previa ind ividuazione dell’epoca i n cu i f u realizzato l’ immobile, ed  acquisizione od ag giornamento del certifica to di 
destinazione urbanistica, in  caso d i opere abusive, con trolli la  po ssibilità d i sa natoria ai sensi d ell’articolo 36 del 
decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001,n.380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica 
sull’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in f orza della quale 
l’istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali 
oblazioni g ià corrisposte o da co rrispondere; in ogn i altro ca so, verifich i, a i fin i d ella istan za d i co ndono che 
l’aggiudicatario possa eventualmente pr esentare, che  gli immob ili pi gnorati si  tr ovino nelle condizi oni pr eviste 
dall’articolo 40,comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del decreto del 
Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380,specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; 
in c aso di a buso assolutamente non s anabile l ’esperto determinerà il va lore dell’immobile, ten endo co nto 
esclusivamente del valore economico d’uso del fabbricato sino alla demolizione (ovvero per un periodo di cinque anni, 
ipotizzabile come necessario a tale fine) e del residuo valore del suolo (detratto il costo della demolizione); 
 
 
 

All’epoca di realizzazione del fabbricato, lo stesso risultava conforme alle norme del vigente 
strumento urbanistico. 
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QUESITO k) 

in caso di opere abusive, controlli la possibilità di sanatoria ai sensi dell’articolo 36 del decreto del Presidente della 
Repubblica del 6 giugno 2001,n.380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica sull’eventuale presentazione 
di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l’istanza sia stata presentata, lo 
stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le even tuali oblazioni già corrisposte o da 
corrispondere; in ogni altr o caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che l’aggi udicatario possa event ualmente 
presentare, che g li immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40,comma sesto , della legge 28 
febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, 
n. 380,specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; 
in c aso di a buso assolutamente non s anabile l ’esperto determinerà il va lore dell’immobile, ten endo co nto 
esclusivamente del valore economico d’uso del fabbricato sino alla demolizione (ovvero per un periodo di cinque anni, 
ipotizzabile come necessario a tale fine) e del residuo valore del suolo (detratto il costo della demolizione); 
 
 

Sull’immobile oggetto di pignoramento è stato realizzato una diversa distribuzione spazio 
funzionale, tuttavia, questa può essere sanata con SCIA.  
 
 

 

QUESITO L) 

dica se l’immobile sia (o possa essere) dotato di attestazione di prestazione energetica; 
 
 
 

L’immobile non è dotato di certificazione energetica. L’attestato di prestazione energetica dovrà 
essere presentato al momento dell’atto di vendita. 
 
 

 

QUESITO l) 

 determini il valore di mercato degli immobili (se trattasi di quota indivisa indichi altresì il suo solo valore), procedendo 
al ca lcolo d ella sup erficie d ell’immobile, specifica ndo qu ella co mmerciale, d el va lore per metr o quadro e d el va lore 
complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore 
di mercato praticata per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera 
distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli egli 
oneri gi uridici non eliminabili nel corso del pr ocedimento e secutivo, nonc hé per le eventuali spese condominiali 
insolute; esprima il proprio parere sull’opportunità di procedere alla vendita di uno o più lotti, predisponendo, in caso 
affermativo, il relativo frazionamento con tu tti i dati catastali (ed i prezzi) per ciascun lotto (es. quota di 1/1 sul diritto 
di piena proprietà, relativo al bene – segue breve descrizione - sito nel Comune di XXX, via CCCC, in  catasto al foglio 
BBB, particelle FFF, sub EEE, di mq. YYY, prezzo € ZZZ); 
 
 
 

Criteri di stima 
 

     La stima del bene è basata sulla determinazione del più probabile valore di mercato, ovvero del 
prezzo più probabile a cui il bene verrebbe venduto se venisse posto in vendita in una normale 
trattativa di compravendita svolgentesi nel mercato immobiliare locale. 
     La stima per determinare il valore della zona è stata fatta in seguito all’effettuazione di indagini 
di mercato sulla compravendita e locazione di immobili. Sono state valutate compravendite e 
locazioni simili tra loro, per tipo e caratteristiche, relative al periodo compreso dal 10/07/15 al 
10/04/18. Le informazioni e i dati necessari sono stati reperiti presso un’agenzia immobiliare del 
luogo, pervenendo a valori variabili da un minimo di € 500,00 mq ad un max di € 850,00 mq. Viste 
le caratteristiche del cespite, visti i valori della banca dati delle quotazioni immobiliare della zona in 
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esame, tenuto conto dell’andamento del mercato immobiliare si è preso come valore di riferimento il 
valore di € 650,00 mq al quale è stato applicato un coefficiente correttivo del valore di stima pari al 
0,98998771 ottenuto con l’ausilio di un software specifico e il cui calcolo è descritto nello 
screenshot in figura riportato: 
 

 
 
 

Riportando alla fine un valore di € 643,50 mq 
 

CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI (NORMA UNI 10750:2005) 
 

     Per la determinazione della superficie commerciale sono stati adoperati i seguenti  coefficienti: 
 le superfici coperte sono state computate con i seguenti criteri: 

100% delle superfici calpestabili; 
100% delle superfici pareti divisorie interne ( non portanti); 
50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali. 
 

 le superfici scoperte sono state computate con i seguenti criteri: 

25% dei balconi e terrazze scoperti; 
35% dei balconi e terrazze coperti (per coperto si intende chiuso su tre lati); 
35% dei patii e porticati; 
60% delle verande; 
15% dei giardini di appartamento; 
10% dei giardini di ville e villini. 
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STIMA DEL BENE 

       
civile abitazione, sita in Stignano (RC), c/da Favaco, riportata al foglio di mappa n. 18, particella 76, 
sub. 9 
 

Superficie Coperta =                                               67,85  mq 
Superficie balconi scoperti =                                        2,95  mq 
Superficie giardino (Applicabile fino a 25 mq, l’eccedenza va calcolata al 5%) =        33,50  mq   
 
Superficie Commerciale =                                                 104,30  mq 

Per cui si ha: 

 

Valore di mercato del cespite  = 104,30  mq * 643,50 €/mq = Euro 67.117,05 

 
        
  Che in cifra tonda viene stimato in Euro 67.100,00 
 
La sottoscritta, data la configurazione fisica dell’immobile, è propensa alla vendita in un unico lotto.
1° Lotto proprietà per 1/2 di un alloggio posto al piano primo di un fabbricato di maggiore entità in 
cls adibito a civile abitazione sito in c/da Favaco snc, del Comune di Stignano (RC) in Catasto al 
foglio 18 part.lla n. 76 sub 9 di superficie commerciale mq 104,30. 
 

 
 

QUESITO m) 
per i fabbricati, rediga le piante planimetriche; 
 

 
 

La pianta planimetrica del singolo cespite redatto dalla sottoscritta sulla base dei rilievi metrici 
effettuati in sito, costituiscono apposito allegato alla presente. 
 
Rilievo planimetrico stato di fatto  v. allegato n. 5 

 

 
 

QUESITO n) 
indichi se e quali dei beni che si andranno a trasferire, per loro natura, sono assoggettabili ad IVA; 
 

 
 

La vendita degli immobili non è soggetta a IVA, perché i beni esecutati sono di proprietà di persona 
fisica e non di operatori commerciali, ma è soggetta alle imposte di registrazione: registro – bollo – 
ipotecaria – catastale – e tributi speciali; tutti da calcolare dopo la definizione del prezzo di vendita. 
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Conclusioni 

Ritenendo di aver compiutamente risposto ai quesiti posti, si ringrazia per la fiducia accordata e si 

rimane a disposizione del G.E. per fornire i chiarimenti che si rendessero eventualmente necessari. 

 
Caulonia, lì 10/05/2018 
 

Il Consulente Tecnico d’Ufficio 

(arch. Leuzzi Raffaella) 
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Allegato n.1 
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Vista  aerea 

 
 
                   Area del cespite oggetto di pignoramento 
 
 
Viste esterne dell’immobile 
Foto n. 1 Vista lato ingresso strada privata 
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Foto n. 2 Vista portone ingresso scala condominiale 
 

 
 
 
Foto n. 3 Vista lato posteriore  
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Viste interne dell’immobile 

  

Foto n  4 e 5 (ingresso/disimpegno) 

Foto n. 6 e 7 (cucina) 
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Foto n. 8  ( cucina)

Foto n. 9 (balcone cucina)
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Foto n. 10 e 11 (bagno)   

Foto n. 12 (camera 1 )   
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Foto n. 13 (camera 2) Foto n. 14 (ripostiglio) 
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Visura catasto fabbricati      
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Visura catasto terreni  
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  Comune di Stignano   

Stralcio foglio di mappa 
 
           Area del cespite oggetto di pignoramento: Foglio 18 part.lla 76 sub 9 
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Planimetria Catastale depositata presso l’Agenzia  delle Entrate Catasto Fabbricati ufficio provinciale di Reggio 
Calabria del 18/03/1991 

 



STUDIO DI ARCHITETTURA LEUZZI RAFFAELLA ESECUZIONI IMMOBILIARI 97/2012 

Arch. RAFFAELLA LEUZZI 

Via Nazionale n. 26/A * 89041  Caulonia (RC) * Cellulare: +39.338.3080092 

E – mail: archi.raffy@hotmail.it – leuzziarch@gmail.com 

PEC: rleuzzi@oappc-rc.it - C.F. LZZ RFL 74R64 F112S 

48

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Allegato n.4 



STUDIO DI ARCHITETTURA LEUZZI RAFFAELLA ESECUZIONI IMMOBILIARI 97/2012 

Arch. RAFFAELLA LEUZZI 

Via Nazionale n. 26/A * 89041  Caulonia (RC) * Cellulare: +39.338.3080092 

E – mail: archi.raffy@hotmail.it – leuzziarch@gmail.com 

PEC: rleuzzi@oappc-rc.it - C.F. LZZ RFL 74R64 F112S 

49

Planimetria di progetto depositata presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Stignano, Concessione di Costruzione prot. 
N. 2516 pratica n. 272 del 29/08/1986 (in rosso si evidenzia la porzione di fabbricato oggetto di procedure esecutiva) 
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Sezione di progetto depositata presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Stignano, Concessione di Costruzione prot. N. 
2516 pratica n. 272 del 29/08/1986 
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Verbale primo sopralluogo  
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